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1. PLANUNGSANLASS

Im Flachennutzungsplanentwurf von 1994 wurden die Entwicklungsmdglichkeiten und -ziele
fir die Gemeinde GroB Wokern abgesteckt und festgelegt, dal sich die Gemeinde
vorrangig an ihrem Eigenbedarf an Wohnnungsneubau orientiert. Mit den
Abrundungssatzungen fir den Gemeindehauptort Grofs Wokern und den Ortsteil Neu
Wokern wurden insgesamt ca. 50 Bauplatze flir den Eigenheimbau ausgewiesen. Diese
Standorte sind, soweit es die Eigentumsverhdltnisse zulielen, bereits bebaut bzw. ihre
Bebauung ist geplant. Gegenwartig ist jedoch noch immer eine starke Nachfrage nach
Baumdoglichkeiten, inshesondere im Gemeindehauptort Grol3 Wokern, zu verzeichnen. Da
sich in Neu Wokern ein 14,6 ha grofles Gewerbegebiet befindet, welches schrittweise mit
produzierendem Gewerbe besiedelt wird (gegenwartige Auslastung 82 %), ergibt sich
immer wieder ein Bedarf an Wohnungen.

Die im Gewerbegebiet Beschaftigten wollen nicht nur in der Gemeinde arbeiten, sondern
auch hier ihren Wohnsitz haben. Die Gemeinde GroR Wokern ist nicht nur wegen ihrer
exponierten landschaftlichen Lage hervorragend als Wohnstandort geeignet, sondern auch
wegen ihrer guten bis sehr guten Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen und kulturellen
Infrastruktur und ihrer sehr guten technischen Infrastruktur.

Um der starken Nachfrage nach Wohnungen nachkommen zu kénnen, wurde daher die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Seitens der Nachbargemeinden wurde dem Bebauungsplan Nr. 2 ,An der Ziegelei“ in GroR

Wokern zugestimmt.
2. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Aufstellungsbeschlu® fiir den B-Plan Nr. 2 ,An der Ziegelei* der Gemeinde GroR
Wokern wurde am 19.3.1996 durch die Gemeindevertreter gefait. Der Geltungsbereich des
B-Planes umfaBt die Flachen der Flurstiicke 130/ A (13.310 m?), 128/B 670 m? und 131/ B
(5.541 m?*) der Gemarkung Groft und Neu Wokern, Flur 1, mit einer GesamtgroRRe von
19.511 m2.Die genannten Flurstiicke sind Eigentum der Gemeinde.

Die Flurstiicksgrenzen sind in der von der Gemeinde dem Planungsbiiro (ibergebenen
Entwurfsvermessung enthalten und sie sind somit Bestandteil des B-Planes.

Das Planungsgebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt. Der Nutzer hat keine
Einwénde gegen eine Bebauung erhoben.

Der Geltungsbereich des B-Planes grenzt im Norden an das Flurstiick 129 auf welchem
sich die zur ehemaligen Ziegelei gehérenden Wohn- und Verwaltungsbauten befinden, im
Osten und Siidosten an Ackerland, im Siiden an der ehemaligen Feldbahntrasse und im

Westen und Nordwesten an den die Dorfstrake begleitenden Radweg.
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3. EINORDNUNG DES B-PLANES IN DAS GESAMTGEMEINDLICHE PLANUNGS-
KONZEPT (ENTWICKLUNG AUS DEM F-PLAN)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde GroR Wokern liegt als Entwurf vor. Eine
Uberarbeitung ist fiir 1996 / 97 erforderlich und von der Gemeinde vorgesehen.

Im vorliegenden F-Planentwurf ist die flir eine Bebauung im Sinne dieses B-Planes
vorgesehene Flache bereits als allgemeines Wohngebiet - WA - ausgewiesen.

In der Abrundungssatzung fiir den Gemeindehauptort Gros Wokern waren entlang der
DorfstraBe im Geltungsbereich des B-Planes bereits 8 Bauplitze vorgesehen. Die
vorhandene steile Boschung erschwert die direkte Zufahrt von der Dorfstrake auf diese
Grundstiicke. Daher war eine riickwartige ErschlieRungsstrae angedacht.

Der stark angestiegene Baubedarf einerseits und der gegenwartig noch nicht mdogliche
Zugriff auf private Flachen, die in der Abrundungssatzung fiir eine Bebauung vorgesehen
waren, fithrten zur Aufstellung eines Bebauungsplanes in der GréRenordnung wie der F-
Planentwurf sie vorsieht.

Damit wird die o.a. erforderliche ErschlieBungsstraRe &konomisch sinnvoll durch eine

beidseitige Bebauung genutzt.

4. BESCHAFFENHEIT DES PLANBEREICHES
4.1 Ortsbild und Ortsstruktur

Die historisch gewachsene Dorfstruktur von GroR Wokern ist bis in die Gegenwart im
wesentlichen erhalten geblieben und an den einzelnen StraRenziigen des Dorfes ablesbar.
Der Ursprung des Dorfes ist das Gebiet um den Honigberg und den Dorfanger. Spéter
entwickelte sich das Dorf weiter in nérdlicher Richtung nach Neu Wokern (BahnhofstralRe)
und in Richtung GroR Kéthel entstand die Bebauung am Hansberg. Von der Bahnhofstrale
wurde als Nebenstrale die PappstraRe mit nahezu einheitlich gestalteten Wohnhéusern
bebaut. Die Niederung, die sich norddstlich der urspriinglichen Dorfanlage mit dem
Dorfanger befindet, ist weitestgehend unbebaute Dorfweide geblieben, die sich iiber die
Dorfstrate hinweg bis zum Klein Wokernschen Weg hinzieht.

Eine wunderschéne Blickbeziehung in die freie Landschaft tut sich hier dem Betrachter auf.
Mit dem Bau der LandstraBe von Teterow nach Krakow am See wurden der Hansberg und
die Krakower Strafte vom librigen Dorfgebiet getrennt. Trotzdem hat sich das Dorf auch
jenseits dieser markanten Trennungslinie betrachtlich weiterentwickelt. Es entstand in den
70er Jahren der sogenannte Schuldenhiigel, auf dem in absehbarer Zeit eine abrundende
Bebauung entstehen wird. Weiterhin wurden im nérdlichen Dorfbereich zur DDR-Zeit die

unvermeidlichen Wohnbldcke errichtet, 2 neue Schulgebdude und eine Turnhalle. Die

4
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Bebauung entlang der Dorfstralen wurde ergénzt und verdichtet. Mit der Aufstellung einer
Abrundungssatzung im Jahre 1992 wurden Voraussetzungen fiir eine bauliche Abrundung
der Ortslage auf dem Honigberg, am Klein-Wokernen Weg, auf der Dorfweide und auf
Einzelstandorten geschaffen.

In Gro38 Wokern ist also zu allen Zeiten sehr ziigig und in gréRerem Umfang gebaut
worden, so dafl ein Dorf von fiir mecklenburgische Verhaltnisse beachtlicher GréRe
entstanden ist.

Die Bebauung aus den einzelnen Zeitepochen weist eine recht unterschiedliche Gestaltung
auf und das gerade verleiht diesem Dorf ein besonderes Flair.

Bedingt durch die natiirlichen Gegebenheiten, aber auch durch den Bau der Bahnlinie und
der Ziegelei entwickelte sich die Bebauung vom Ortskern am Anger vornehmlich in
nordlicher Richtung.

Die ehemalige Ziegelei befand sich friiher weiter auRerhalb des Dorfes. Sie ist gegenwartig
durch verschiedenste Gebaude schon beinahe mit dem Dorf baulich verbunden.
Gegentber des Ziegeleistandortes wurden zwei 2-geschossige Gebéaude errichtet und am
Kastanienweg entstanden in jlingster Vergangenheit 6 Wohnh&user.

Die Bebauung der Flache zwischen den 2-geschossigen Bauten an der Ziegelei und dem
letzten Wohnhaus an der sidlichen DorfstraBe verbindet diese Bauten starker mit dem
Dorf, ohne in die gewachsene Dorfstruktur einzugreifen oder das Dorfbild zu stéren.
Wertvolle Blickbeziehungen werden von der geplanten Bebauung nicht betroffen. Im
Gegenteil: Es wird mit der Bebauung die negative Fernwirkung der Wohnblécke von der

Krakower StralRe her gemildert.

4.2 Allgemeine Angaben und verkehrliche ErschlieRung

Die Gemeinde Groft Wokern ist administrativ dem Amt Teterow-Land zugeordnet. Sie
besteht aus den 4 Dorfern GroR Wokern, Neu Wokern, Klein Wokern und Nienhagen sowie
den Ausbauten Waldschmidt und Uhlenhof. In der Gemeinde leben gegenwdrtig 1061
Einwohner (Stand 29.4.1996).

Die Entfernungen vom Gemeindehauptort GroR Wokern zu den wichtigsten

Versorgungszentren betragen:

Landeshauptstadt Schwerin ca. 90 km
Kreisstadt Giistrow 26 km
Stadt Teterow 6 km
Oberzentrum Rostock 52 km

Oberzentrum Neubrandenburg 60 km.

(6]
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Die Gemeinde GrolR Wokern ist tiber die Landesstrale 11 Teterow - Krakow am See und
die KreisstralRe 42 in Anbindung an B 104 erreichbar. Die Kreisstralke 42 fiihrt von der B
104 tiber Neu Wokern und GroR Wokern nach Nienhagen und von dort {iber Hohen Demzin
an die B 108 Teterow - Waren.

Die Gemeinde liegt an der Eisenbahnhaupttrasse Stettin - Neubrandenburg - Giistrow -

Rostock.

4.3 Regionalgeologische Verhiltnisse

Gegen den beplanten Standort werden seitens des geologischen Landesamtes aus
ingenieurgeologischer, hydrogeologischer und lagerstattenkundlicher Sicht keine Einwédnde
erhoben.

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich eines lokalen glazilimnischen Beckens. Vom
Hangenden zum Liegenden sind folgende Sedimente zu erwarten:

- Feinsand

- sandig-tonig-schluffige Bildungen

— (Geschiebemergel.

Der Baugrund ist tragfahig.

Die hydrogeologische Karte weist zu oberst den Grundwasserleiter 2 mit ungespanntem
Grundwasser im Lockergestein und einem Anteil bindiger Bildungen < 20 % aus.

Der Grundwasserflurabstand betrégt > 5 m. Vor flaichenhaft eindringenden Schadstoffen ist

das Grundwasser nicht geschiitzt. Die FlieRrichtung orientiert sich nach Osten.

4.4  Ver-und Entsorgung

Die Wasserversorgung ist durch das nordwestlich der Dorfstrake gelegene Wasserwerk
abgesichert. Der Standort befindet sich randlich in der Wasserschutzzone Il des
Wasserwerkes. Er liegt auBerhalb der Vorsorgefliche fiir die Trinkwassersicherung.

Die Abwasserentsorgung ist durch das vorhandene Netz und die Klaranlage in Neu Wokern

gesichert.

Ein Regenentwdasserungsnetz ist in GroR Wokern nicht vorhanden. Das Regenwasser wird

versickert bzw. fir Bewasserungszwecke verwendet oder dem Vorfluter zugeleitet. Fiir die

geplante Bebauung ist der Bau eines Regenriickhaltebeckens vorgesehen, welches lber
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das suidéstlich anschlieBende Feuchtgebiet an den vorhandenen Vorfluter 05.09.02.04 am

Sportplatz angebunden wird.

Die Ldschwasserversorgung erfolgt wvon zwei in  Standortndhe  befindlichen

Loschwasserteichen (an der Feuerwehr am Klein - Wokernen Weg und am

Lehrlingswohnheim 270 m nordlich des Standortes).

Die Versorgung mit Elektroenergie und die fernmeldetechnische Versorgung ist ebenfalls

abgesichert.

5. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
5.1 Gestaltungsabsichten - Stadtebauliche Grundidee

Wie bereits mehrfach erwahnt, war der Standort schon von jeher fiir eine Bebauung
vorgesehen, denn auch schon in der Ortsgestaltungskonzeption von 1977 sind in der
Planzeichnung Eigenheime eingetragen.

Der vorliegende B-Planentwurf sieht im Geltungsbereich eine Bebauung mit Eigenheimen
beidseitig entlang einer ErschlieBungsstrale vor.

Damit wird die Bauliicke zwischen dem Haus Nr. 63 an der DorfstraRe und den 2-
geschossigen Wohnbauten an der ehemaligen Ziegelei geschlossen. Entsprechend der in
GroR Wokern vorhandenen Bebauung werden die Gebdude traufstindig an der
ErschlieBungsstrale angeordnet.

Die ErschlieRungsstraBe wird am nordlichen Ende angerartig aufgeweitet und als
Grinflache mit Rasen, Bdumen und Strauchern gestaltet.

Der Verkehr wird in einer Richtung um diesen etwa 600 m? groBen Anger herumgefiihrt.
Kleine Stichstralen filihren von der HaupterschlieBungsstraRe zu den Grundstiicken, die
nicht direkt an der Stralke angeordnet sind.

Das kleine Wohngebiet mit 20 WE wird durch griinordnerische MaRnahmen, durch die
Farbgebung der Déacher von rot bis braun und die Anordnung der H&user bis zu einem
gewissen Grad einheitlich gestaltet, ohne die individuellen Wiinsche der Bauherren

drastisch einzuschréanken.

5.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im  Flachennutzungsplanentwurf fiir die Gemeinde GroR Wokern wurden mit der

Ausweisung von (iberwiegend Wohnbauflachen fiir den Gemeindehauptort bereits die

7
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Weichen fiir die langfristige Entwicklung des Ortes zum Wohnstandort gestellt. Uber die in
einigen Bereichen ausgewiesenen Mischgebietsflichen bzw. dorfliche Mischgebiete muR
bei der Uberarbeitung des F-Planentwurfes neu entschieden werden.

Das gesamte Dorfgebiet von Gro3 Wokern soll vorwiegend dem Wohnen dienen, daher
wird fir das B-Plangebiet als Art der baulichen Nutzung das allygemeine Wohngebiet - WA -
festgesetzt.

Als Mall der baulichen Nutzung wird eine geringere Grundflachenzahl als nach § 17
BauNVO als Obergrenze fiir ein allgemeines Wohngebiet zuldssig festgesetzt, um durch
eine geringere Bebauung der Grundstiicke den dorflichen Charakter des Gebietes zu
wahren und um Durchblicke in die freie Landschaft zu gewahrleisten. Die Grundflachenzahl
ist mit 0,3 festgesetzt. Die Bebauung soll durchgéngig eingeschossig erfolgen. Die maximal

zulassige Traufhdhe fiir die Wohnhauser betrégt 4 m.
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5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicke

Gemal § 22 der BauNVO wird zugunsten des stérungsfreien Wohnens und der Erholung
und der stadtebaulichen Gestaltung die offene Bauweise festgelegt.

Um eine variable Einordnung der Wohngeb&ude auf den Grundstiicken zu erméglichen,
wurde die Baugrenze groRzigiger in die Planzeichnung eingetragen. Die (iberbauten
Flachen dirfen jedoch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 nach § 19 Abs. 4
BauNVO nicht tiberschreiten. Nebengeb&ude diirfen nur innerhalb der Baugrenze errichtet
werden.

Die Grél3e der einzelnen vorgeschlagenen Grundstiicke schwankt zwischen 570 m? und
1.500 m? Die tiberwiegende Anzahl der Grundstiicke hat eine GréRe von ca. 800 m2.

5.4 Verkehrliche und technische ErschlieBung, Flichen mit Geh-, Fahr- und

Leitungsrecht

Die verkehrliche und technische ErschlieRung des Baugebietes erfolgt durch Anschluf an
die DorfstraRe und die hier vorhandenen Leitungssysteme.

Das Gebiet wird durch eine 5 m breite StraRe, die als Mischverkehrsfliche auszubilden ist,
erschlossen. An beiden Seiten ist jeweils ein Bankettstreifen von 0,25 m bis zur
Grundstiicksgrenze angeordnet.

Die Radien der angerartigen Aufweitung am nordlichen Ende der StraRe sind so ausgelegt,
dal die Befahrbarkeit durch ein dreiachsiges Miillfahrzeug gesichert ist.

Vom ,Anger” fiihrt eine Flache mit Geh- und Leitungsrecht auf die Dorfstrafte. Hier ist eine
fuBlaufige Anbindung und der Fahrradverkehr zuldssig sowie, falls erforderlich, die Fiihrung
von unterirdischen Leitungen. Fiir die Regenentwésserung des Gebietes ist ein
Regenrtickhaltebecken im siidlichen Bereich eingeordnet. Das Riickhaltebecken wird durch
einen befahrbaren Kiesweg an die geplante StraRe angeschlossen (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde GrofR Wokern).

Die Wasserver- und -entsorgungsleitungen werden an die Hauptleitungen in der Dorfstrate
angebunden. Die Gemeinde Grof? Wokern hat an den Zweckverband ,Wasser / Abwasser
Mecklenburgische Schweiz" einen Antrag zur technischen ErschlieBung des Wohngebietes
gestellt. Die Entscheidung tber das weitere Verfahren zur ErschlieBung steht noch aus.

Die das Gebiet querende Freileitung wurde bei der Anordnung der Geb&ude beriicksichtigt.
Weitere Planungsschritte sind mit der EMO-AG abzustimmen. Im Planbereich befinden sich

Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG, die bei der Bauausfiihrung vor
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Beschadigungen zu schitzen sind. Vor Baubeginn ist daher die Telekom AG zu

konsultieren.

5.5 Immissionsschutz

Das Planungsgebiet grenzt an die Kreisstralte 42, die durch Gro3 Wokern fiihrt. In der
Verkehrsmengenkarte des Landes Mecklenburg - Vorpommern sind fiir die K 42 keine
Angaben gemacht. Es ist zu empfehlen, eine Verkehrszahlung durchzufiihren und das
Verkehrsaufkommen auf der K 42 auf der Grundlage dieser Zahlung bis zum Jahr 2010 zu
prognostizieren.

Fur die geplante Bebauung kann festgestellt werden, daR die Abstande der geplanten
Wohnhauser zur Kreisstrale im Durchschnitt 28 m betragen.

Ausgehend von den vorliegenden Zahlergebnissen der Landesstralke 66, die ebenfalls von
der B 104 abzweigend wie die K 42 durch GroRR Wokern fiihrt, haben Berechnungen des
Planer ergeben, dal dieser Abstand ausreichend ist, um die schalltechnischen
Orientierungswerte gemaf DIN 18005 von 55 dB tags und 45 dB nachts fiir ein allgemeines
Wohngebiet einzuhalten.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich auf dem Gelande der ehemaligen Ziegelei in
220 m Entfernung die Stahlverarbeitungsfirma Liders und Liiders, die eine
Sandstrahlanlage betreibt. Nach AbstandserlaR des Landes Nordrhein-Westfalen ist ein
Abstand von 200 m zur Wohnbebauung erforderlich. Dieser Schutzabstand wird

eingehalten.

5.6 Flachenbilanz

Grofke des B-Plangebietes: 19.521 m?
davon:

Verkehrsflache (Strafie) 1.604 m?
Verkehrsinsel insgesamt 547,00 m?
davon Grinflache 406,00 m?
Grinflachen im Aufmiindungsbereich 263,00 m?

Regenrtickhaltebecken und Umfeld

(Flache fiir Manahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft) 1.457,0 m?

Heckenpflanzungen 1.791 m?

10
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Grundstiicksfldchen (abzlglich

Heckenpflanzungen, Strale,
Verkehrsinsel, Regenriickhaltebecken) 13.849 m?

5.7

Textliche Festsetzungen

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

Als Obergrenze fir die Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir das allgemeine Wohngebiet
0,3 festgesetzt, um mit der Neubebauung den dorflichen Charakter zu bewahren.

Das im Plan angegebene Maf der baulichen Nutzung darf nicht Giberschritten
werden, auch wenn durch Baugrenzen groRere Bauflachen dargestellt sind
(§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Im allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe, nicht stérende
Gewerbebetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes auch ausnahmsweise
nicht zulassig. Somit trifft § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zu.

Das in der Planzeichnung festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht umfafit die
Befugnis, stadttechnische Leitungen und Fuf- und Radfahrwege zu errichten und zu

erhalten.

Ortliche Bauvorschriften nach § 86 der Landesbauordnung

Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V)

ErdgescholfuRbodenhéhe
Es ist nur eine ErdgeschofRfuBbodenhéhe von 0,30 - 0,50 m tiber Niveau der
Straltenachse des zum Grundstiick gehdrenden StraRenabschnittes zuldssig.

Aulenwande

Es sind nur Mauerwerk, Putz und Glas- und Holzflachen zuldssig

Ganzheitlich aus Holz oder Glas bestehende Gebéaude sind nicht zulassig.

11
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2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

4.1

4.2

Kunststoffe als Aulenwandverkleidung sind nicht zulassig.

Dacher

Die Hauptdacher sind nur als symmetrische Sattel- oder Kriippelwalmdéacher mit

einer Dachneigung von 42° - 49° zulassig.

Fir freistehende Garagen oder andere Nebenanlagen sind nur symmetrische
Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 27° zulassig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Flachdécher nur bei Carports.

Es ist nur eine Dacheindeckung aus Betondachsteinen bzw. Tondachziegeln in den
Farbgebungen rot, rotbraun, braun und dunkelbraun zulassig.
Jahreszahlen oder Werbeschriften aus dem Dacheindeckungsmaterial in der

Dachflache sind unzulassig.
Bei Ausbau des Dachraumes sind entweder Dachgaupen oder Dachflachenfenster
auf einer Dachseite zulassig

Eine Reihung von mehr als 2 Dachflachenfenstern ist unzulassig.

Der Aufbau von Sonnenkollektoren ist nur auf der Dachseite zulassig, auf der keine

Dachflachenfenster oder Dachgauben vorhanden sind.

Nebengebaude

Genehmigungspflichtige Nebengebaude und Garagen nach § 14 BauNVO sind

den Hauptgeb&uden in der AuRengestaltung anzupassen.

Nebengebé&ude diirfen an der Erschlieungsstraie nicht vor der Bauflucht der
Wohngebaude angeordnet werden, sondern in der Flucht zum Wohnhaus oder

zurlickgesetzt.

Nebenanlagen
Flissigkeitsbehdlter und Gastanks dtirfen in Vorgarten oberirdisch nicht aufgestellt

werden. In den hinteren Bereichen der Grundstiicke sind sie einzugriinen.

12
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6. Einfriedungen

6.1 Einfriedungen sind nur an den StraRenbegrenzungslinien und an den
Grundstiicksgrenzen mit standortgerechten laubtragenden Hecken oder aus Holz
und im rtickwartigen Bereich als Maschendrahtzaun zulassig.

Natursteinpfeiler oder -sockel und Pfeiler aus Mauerwerk sind zuldssig.

6.2 Einfriedungen aus Holz und die Hecken dirfen zur StraRenseite eine Hohe von

0,80 m nicht Gberschreiten.

6.3 Maschendrahtzaune sind mit Strauchern oder einer Hecke zu bepflanzen.

7. Vorgarten

71 Vorgarten sind nicht als Lagerflachen zu nutzen. Sie sollen gartnerisch

gestaltet sein.

7.2 30 % der Flache sind als Stellplatz oder Zuweg nutzbar. Die Stellplatze
sind als befahrbare Rasenflache auszubilden. Zulassiges Befestigungsmaterial

sind Rasenwaben, Pflasterrasen und Schotterrasen.

6. SICHERUNG DER BAULEITPLANUNG, VERWIRKLICHUNG DES
BEBAUUNGSPLANES

Entsprechend  der geltenden  Verfahrensvorschriften wird gegenwirtiy  die
genehmigungsféhige Fassung des B-Planes erarbeitet. Da der Bebauungsplan dem
Flachennutzungsplan und der Abrundungssatzung entsprechend aufgestellt wird, konnte
auf eine frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange verzichtet werden. Sie
wurden parallel zur Auslegung beteiligt und gleichzeitig von der Auslegung benachrichtigt.
Eine Birgerbeteiligung erfolgt auf den 6ffentlichen Gemeindevertretersitzungen am 19.3.96
und am 21.5.1996. Die Auslegung erfolgte vom 18. Juni 1996 bhis 22. Juli 1996. Die
Umsetzung der Planung ist weitestgehend von der Initiative der Gemeinde abhangig, die
den Standort erschlieBen und vermakeln wird. Antrdge auf Wohnbauplatze liegen in
ausreichender Anzahl vor. Bei den griinordnerischen MaRnahmen geht die Gemeinde in

Vorleistung.
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7.GRUNORDNUNGSPLAN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN NR: 2 ,,AN DER ZIEGELEI IN
GROSS WOKERN

- Uberarbeiteter Entwurf -

Planer:

Dipl.-Ing. Charlotte Schmid
Freie Landschaftsarchitektin

aufgestelit:

in GroR Wokern am 11.09.1996
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1.0 PLANUNGSANLASS, ZIELE DES GRUNORDNUNGSPLANES, KARTENGRUND-
LAGEN;,BEARBEITUNGSGRENZEN, ORTLICHE PLANUNGEN; BESITZER

Die Gemeinde Gro Wokern im Landkreis Giistrow beabsichtigt im Norden des Ortes
entlang der Dorfstrake in Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplanentwurf ein 1,9
ha grofes Wohngebiet zu erschlielen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Verdnderungen der Gestalt und der Nutzung
von Grundflachen zu erwarten, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Ziel des Grinordnungsplanes ist es, darauf hinzuwirken, daR vermeidbare

Beeintrachtigungen unterlassen werden und unvermeidbare Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes ausgeglichen werden (BNatSchG § 8: Erstes
Gesetz zum Naturschutz im M-V, §§ 10 + 11).

Der Grinordnungsplan ist Teil des Bebauungsplanes.

Kartengrundlage ist der Bebauungsplan des Planungsbiiros ,A & S - architekten und

stadtplaner GmbH Neubrandenburg".

Bearbeitungsgrenze:Das Gebiet befindet sich 6stlich des parallel zur DorfstraRe gefiihrten
Fahrradweges, im Sliden begrenzt von der ehemaligen Feldbahntrasse, im Norden von den
Freianlagen der anschlieBenden Wohnbebauung. Im Osten setzt sich die Ackerflache fort,
von der 1,9 ha dem neuen Wohngebiet als Grund und Boden zur Verfiigung gestellt

werden.
Besitzer der Flachen der Flurstiicke Nr. 130, 128 B und Nr. 131/B (anteilig) der Flur 1 Grof

und Neu Wokern ist die Gemeinde Groflk Wokern.

2.0 PLANUNGSGRUNDLAGE
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1.1 Geomorphologie, Siedlungsgeschichte, Relief, Landschaftsbild

Die Gemeinde Groft Wokern befindet sich im Bereich der Grundmorine des Pommerschen
Stadiums der Weichseleiszeit am Siidrand des Lalendorfer Beckens. Ostlich, siidlich und
westlich des Dorfes zieht sich eine Insel (iberlagernden Hochlandsandes (iber die
Grundmoréne. Das Planungsgebiet liegt im Bereich des Geschiebemergels der
Grundmorane.

Der alte Kern des Dorfes liegt am Kirchberg (Honigberg) und am Dorfanger. Mit dem Bau

der Eisenbahnstrecke Giistrow - Neubrandenburg, die etwa 1 km nordlich des Ortskernes
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am Dorf vorbeifiihrt wurde, der Errichtung der Bahnstation und dem Bau der Ziegelei an der
Bahn entwickelte sich die Dorfbebauung nach Norden. Mit der geplanten Bebauung wird
diese Tendenz fortgesetzt und die Liicke zu den Wohn- und Verwaltungsgebauden der
(ehemaligen) Ziegelei geschlossen.

Entlang des Planungsgebietes stehen beidseitig der Dorfstrae Linden. Auf der Seite des
Planungsgebietes schliet dann eine ca. 1,80 m hohe Bdschung an, die den Blick auf die
Grundflache selbst verhindert. Die hochsten Punkte befinden sich in der Mitte des
Planungsgebietes (52,70 m ii. NN) und am Nordrand (52,58 m {i. NN). Von hier aus neigt
sich die Flache nach Nordwesten auf 49,52 m und nach Siiden auf 48,71 m i. NN. Auch

die Boschung entlang der DorfstraBBe lauft nach Norden und Siiden aus.

2.1.2 Wasser, Boden, Luft/ Klima

Klimatisch liegt Gro Wokern im Gebiet der mittelmecklenburgischen Ackerplatten und
Becken mit mittleren jahrlichen Niederschldgen von 575 bis 600 mm, durchschnittlichen
Jahrestemperaturen von 7,75° bis 8,0° C und einer mittleren Zahl der Sonnentage von 22
bis 24 (Atlas von Mecklenburg, 1962).

Am Siidostrand des Lalendorfer Beckens gelegen, ist das Dorf und besonders auch das
Planungsgebiet den Winden aus Nordwesten ausgesetzt.

Das Planungsgebiet gehdrt zum Wassereinzugsbereich der Nebel. Der &rtliche
Oberflachenwasserabflul ist nicht beschleunigt (keinerlei flichige Drainagen vorhanden).
Oberflachenwassereintrag und Grundwasserbildung sind ungestort. Oberflachlich steht
lehmiger Sand bis stark lehmiger Sand an und bildet Lehm-Parabraunerde und
Tieflehmfahlerde mit Tieflehm-Braunstaugley, teilweise verndssungsfrei (Mittelstabige
landwirtschaftliche Standortkartierung, 1979).

2.1.3 Pflanzen und Tiere, Schutzstatus, Nutzung

Die Flache des Planungsgebietes ist frei von Baum- und Strauchbewuchs. Standorteigenes
Pflanzen- und Tierleben ist nur sehr eingeschrankt moglich. Es werden in Fruchtfolge
einjahrige Feldkulturen angebaut. Auf den an das Planungsgebiet angrenzenden
Ackerflachen machen Wildgénse zeitweilig Station. Die potentielle natiirliche Vegetation ist
der Buchenmischwald.

Ein besonderer Naturschutzstatus fiir die Planungsflache besteht nicht.

17
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3.0 EINGRIFFSBESTIMMUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird zulassig, Gestalt und Nutzung der
Grundflachen in seinem Geltungsbereich zu verdndern. Zur Erschlieung der Grundstiicke
wird eine StraBe gebaut; sie wird insgesamt gepflastert und eine Fldche von 1.604 m?
einnehmen. Die Festsetzung des Bebauungsplanes legt die Bebaubarkeit mit 0,3 der
Grundstlicksflache fest. Der konkrete Umfang der Bebauung ist im Voraus nicht ermittelbar.
In der Ausgleichsbewertung wird folgende Bauerwartung als Ansatz zugrunde gelegt:
- 0.3 der Grundstiicksflache fiir Wohngebaude und Nebenanlagen
— 0,05 der Grundstiicksflache flir Zufahrt und Stellflachen.
Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe betrdgt 750 m?; 0,35 davon sind 262 m2.
Eine mdgliche Unterteilung ist:
140 m? fur das Wohnhaus

30 m? fur Doppelgarage oder Doppelcarport

40 m? fur die Terrasse und Wege

16 m? fur den Hof

37 m? fur Zufahrt und Stellflachen.
Die Ubrige Flache wird begriint (im Baugesetzbuch festgelegt) und in der Regel als
reprasentative Vorgartenflache, private Griinanlage, Grabeland und Obstgarten genutzt.
Im Gegensatz zur Anderung von Acker- zu Gartennutzung stellt die Versiegelung der
bisherigen Naturflache ,Acker* durch den Bau von Gebduden und befestigten Flachen
einen Eingriff dar, der die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild

wie folgt beeintrachtigt:

Landschaftsbild: Die entstehenden etwa 9 m hohen Gebaude werden vorrangig aus

Ostlicher Richtung von der Landesstrae Nr. 11 aus (iber die freie Ackerfliche hinweg

sichtbar sein.
Nach Norden, Siiden und teilweise Westen grenzt weitere Dorfbebauung. Die Wirkung in
das Lalendorfer Becken hinein in Richtung Westen wird durch die vorhandene dichte

Lindenreihe abgewendet.

Relief: Bei Wohngrundstiicken mit offener Bebauung, wie sie hier vorgesehen sind, wird

das Relief wenig gestort.

Wasser: Auf den versiegelten Flachen wird der Wassereintrag und die Grundwasserbildung

verhindert. Das anfallende Oberflachenwasser wird in der Regel abgeflihrt.

18
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Boden: Der Boden wird zerstort und die Bodenneubildung unterbunden.

Luft/Klima: Die befestigten Flachen erhdhen die Staubentwicklung und die

Warmeabstrahlung. Gebaude in offener Bebauung erhéhen die Luftturbulenz.

Lebensraum von Pflanzen und Tieren: Der auf Ackerfldchen schon begrenzte Lebensraum

wird durch Bebauung, Flachenbefestigung und die Gegenwart des Menschen auf ein

Minimum reduziert.

4.0 GESTALTUNGSABSICHT
4.1 MaBnahmen der Eingriffsminderung

Die ErschlieBungsstrale wird im Bereich der beginnenden Béschung in das Planungsgebiet
gefuhrt und mittig fortgesetzt, so dak mit dem geringsten VerkehrserschlieBungsaufwand
die Bauflachen zu erreichen sein werden. Im nérdlichen Bereich wird die StraRe geteilt, so
dal® eine angerdhnliche offentlich nutzbare Griinfliche entsteht, die mit Baumen und
Strauchern umgriint wird. Die Artenauswahl erfolgt aus dem Spektrum siedlungsliblicher
Arten und solcher, die sich im Verkehrsgriin bewéhrt haben (Virginische Rose =
auslaufertreibend, dicht, schattenvertraglich, auf bindigen Béden gute Bestinde bildend).
Die Zufahrten und Pkw-Stellplatze werden als befahrbare Rasenflachen ausgebildet.

Am Sidrand des Planungsgebietes wird ein Regenriickhaltebecken eingeordnet, das das
Oberflachenwasser der Dach- und Verkehrsflichen aufnimmt und eine Minderung des
Eingriffes in das Schutzgut Wasser darstellt. Der Bau des Riickhaltebeckens stellt nach
dem ,Ersten Gesetz zum Naturschutz in Mecklenburg-Vorpommern* einen Eingriff dar, der
wie folgt gemindert werden soll: Der Uberlauf zum anschlieRenden Feuchtgebiet wird als
offener Graben ausgebildet. Das Riickhaltebecken erhélt eine unregelmaéfige Form und
einen Bereich mit einer flacheren Uferbdschung. An den Béschungen wird eine heimische,

artenreiche Gras-Krauter-Mischung angesaht und extensiv gepflegt.

4.2 MaBnahmen des Ausgleiches und des Ersatzes, Entwicklung der Schutzgiiter

Im Stiden bildet eine Fléche flir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft den
Ubergang zwischen Feuchtbiotop und Baugebiet. MaBnahmen sind die Anpflanzung von 14
heimischen B4aumen, die Anpflanzung von Hecken heimischer Arten an der Grenze zum
Wohngebiet und zum Acker und die Ansaat der heimischen artenreichen Gras-Krauter-

Mischung und deren extensiven Pflege. An der Nordgrenze wird eine 5,50 m breite Hecke
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aus Straucher heimischer Arten angelegt. Auf privaten Grundstiicken ist die Anpflanzung
von 31 Baumen festgesetzt und die Anpflanzung einer Formschnitthecke heimischer Art
entlang der Westgrenze und einer freiwachsenden Hecke aus Strduchern heimischer Arten
entlang der Ostgrenze. Mit der Anpflanzung der Hecken und der Pflanzung von 12
Einzelbdumen auf den Privatgrundstiicken geht die Gemeinde in Vorleistung.

Auch ist festgesetzt, daR in Hecken nur Laubgehdlze gepflanzt werden diirfen. DaR
Nebenanlagen nur innerhalb der Baugrenze gebaut werden diirffen und
Maschendrahtzaune nur im hinteren Bereich der Grundstiicke Grenzen bilden diirfen und
bepflanzt werden missen, dient dem Schutzgut Landschaftsbild.

Als ErsatzmaBnahme werden auf dem Randstreifen entlang des Weges vom Klein
Wokernschen Weg zum Lehmberghof 4 Spitzahorn (Acer platanoides) und 4 Eichen
(Quercus robur) der Qualitst HmB 14-16, beginnend am Klein Wokernschen Weg im
Abstand von 10 m gepflanzt. Die Gemeinde ist Besitzer des Randstreifens, Flur GroR und
Neu Wokern, Nr. 251.

Boden: Der Verlust an Boden ist nicht ausgleichbar.

Oberflachenwasser: Die Versickerung des Oberflachenwassers auf den Grundstiicken ist

auf den bindigen Béden des Planungsgebietes nur im geringen MaRe méglich.

Mit der Anlage des Riickhaltebeckens wird der Eingriff gemindert.

Klima: Eine Klimaveranderung ist durch die relativ geringen Anteile der Versiegelung nicht
zu erwarten. Gegen die Wirkungen des Westwindes wird eine geschlossene

Formschnitthecke entlang der Westgrenze angelegt.

Landschaftsbild / Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere: Mit der Anlage der Garten, der
Anpflanzung von Bdumen und Hecken, der Gestaltung des Bereiches zur Entwicklung von
Natur und Landschaft ist eine Verbesserung des Landschaftsbildes und des Lebensraumes

fur Pflanzen und Tiere verbunden.

4.3 Ausgleichsbilanz
Die Bestandsbewertung folgt der ,Ausgleichsabgabenverordnung® des Hessischen

Ministers flir Landesentwicklung, Wohnen, Landwirtschaft, Forsten und Naturschutz vom

9.2.95. Flachenangaben in Klammern bedeuten = (iberschirmte Flache durch Einzelbaum.
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Bewertung des Bestandes

Biotop Biotoptyp Biotopwert m? Punkte
Nr.
Gesamtflache - 19.511 m?
04110 Einzelbaum, heimisch, 31 (70) 2170

3St. x10m? 2 St. x 20 m?
10520 Pflaster (Radweg) 33 99
11191 Acker, intensiv 13 18844 244972
11191 Acker, intensiv, Anteil RRB -- 320 --
11221 StraRenbegleitgriin 14 314 4396

Summe 251637

Bewertung nach dem Eingriff
Biotop- Biotoptyp Biotop- m? Punkte
Nr. wert
Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft - 1.457 m?
04110 Einzelbaum, heimisch,

14 St. x 10 m? 31 (140) 4340
02400 Hecke, heimisch 27 204 5508
06345 Kleinspeicher - 320 -
06930 naturnahe Griinlandeinsaat 21 933 19593
Hecke im Norden - 670 m?
02400 Hecke, heimisch 27 670 18090

Verkehrsfldche - 2.414 (Strake = 1604 m?, Verkehrsinsel = 547 m?, Griin- und Radweg an

der Einmindung = 263 m?)

04110

04110

11221

10520

Einzelbaum, heimisch,

neu 8 St. x 15 m? 31
Einzelbaum, heimisch,
erhalten, 5 St. 31

StraRenbegleitgriin
(Verkehrsinsel, Einmiindung)14
Pflaster, (15 m? Radweg,

alt + 1604 m? Stralke) 3

(120)

(70)

795

1619

3720

2170

11130

4857

21



£ A& S-architekten & stadtplaner

B-Plan Grold Wokern, Nr. 2 ,An der Ziegelei“

Grundstiicksflache - 14.970 m?

04110 Einzelbaum, heimisch,

20 St. x 10 m? 31 (200) 6200
04110 Einzelbaum, heimisch,

12 St. x 15 m? 31 (180) 5580
02400 Hecke, heimisch 27 917 24759
10540 Rasenpfiaster, 0,05

der GFZ 7 749 5243
10710 Dachflache/10520 Pflaster

0,3 der GFZ 4491 13473
11221 Hausgarten, strukturarm 14 8813 123382

248045
Differenz zum Bestand: - 3592

Ausgleich
Biotop Biotoptyp Biotop- m? Punkte
Nr. wert
04110 Einzelbaum, heimisch,

8 St. x 15 m? 31 (120) 3720

Mit der Realisierung der Malnahmen

Pflanzenwelt ausgeglichen.

ist der Eingriff in das

Schutzgut Tier- und
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4.4 Festsetzungen

Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman
§ 9, Abs. 1 Nr. 20 BauGB

1. Der Versiegelungsgrad der Flachen ist zu minimieren durch:
— Beschrankung der Fldchenbefestigungen auf das funktionell notwendige MafR

- Einsatz versiegelungsarmer Befestigungsarten wie unter 7.2 festgesetzt.

2. Der Oberboden ist zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915 Bl. 2 zu sichern
und auf den Rickseiten der Grundstiicke bis zum Wiedereinsatz vorschriftsmafig
zwischenzulagern oder sofort an anderer Stelle als Oberboden einzubauen.

Bodenaushub ist einer Wiederverwendung zuzufithren und darf nicht zu Abfall werden.

3. Das Gelédnde fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist mit Rasen
und heimischen B&umen zu begriinen. An der Nord- und an der Ostseite ist eine
freiwachsende Hecke aus heimischen Arten anzulegen, Arten, Menge und Qualitét wie in
Punkt 4.4. Zur Rasenansaat ist eine heimische artenreiche Gras- Krauter-Mischung zu
verwenden. Der Rasen ist extensiv zu pflegen (keine Anwendung von
Pflanzenschutzmitteln, keine Dlingung, 2 Rasenschnitte pro Jahr mit Entfernung des
Schnittgutes). 14 Bdume der Qualitdt HmB 12-14 folgender Arten sind zu pflanzen und
auf Dauer zu erhalten: 7 Silberweisen (Salix alba), 4 Hainbuchen (Carpinus betulus), 3
Eichen (Quercus robur). Es ist zuldssig, innerhalb dieses Festsetzungsbereiches ein
Regenrickhaltebecken anzulegen. Die UferbOschung ist in einem Bereich von 1/6 der
Uferlange mit einer Boschungsneigung von 1:5 zu formen. Der Uberlauf zum

anschlieBenden Feuchtgebiet ist als offener Graben auszubilden.

Pflanzbindungen geméaRk § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

1. Auf den Privatgrundstiicken ist zwischen StraRenbegrenzungslinie und Baugrenze
jeweils 1 mittel- bis groRkroniger Baum (Hausbaum) aus nachfolgend aufgefiihrten
heimischen Arten der Qualitdt HmB 12-14 zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten:
Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus), Birke (Betula pendula), Hainbuche (Carpinus betulus), WalnuR
(Juglans regia), Vogelkirsche (Prunus avium), Stieleiche, (Quercus robur), Winterlinde

(Tilia cordata), Bergulme (Ulmus glabra) sowie Kultursorten der genannten Arten.
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2. Innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinfliche wird fur die Baume an der Stralie die
Art Rotbliihende Rolikastanie, (Aesculus x carnea), der Qualitdt HmB 14-16 und fir die
Bdume in der Strauchfliche (RoRkastanie, (Aesculus hippocastanum) der Qualitdt HmB
14-16 festgesetzt. Fir die Strauchpflanzung sind folgende Arten der Qualitat Str. 60-100
und der Menge 1 St/m? zu verwenden: Flieder (Syringa chinensis) = 20 %, Gefillter
Schneeball (Viburnum opulus ,Roseum*) = 20 %, Weildorn (Crataegus monogyna) = 20

%, Virginische Rose (Rosa virginiana) = 40 %.

3. Entlang der Westgrenze ist im Anschlu® an den Fahrradweg eine Formschnitthecke
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Als Heckenpflanze wird Hainbuche (Carpinus
betulus) der Qualitat He 2xv 125-150, 2 St./m festgesetzt. Das anzustrebende Endman
der Formschnitthecke betragt 1 m Breite an der Basis und 1,50 m Héhe. Pflanzung und

Anwachspflege tibernimmt die Gemeinde als Vorleistung.

4. Fur die Baum- und Strauchpflanzung entlang der Ost- und Nordgrenze werden folgende
heimische Arten festgelegt:
Baume: 4 Hainbuche (Carpinus betulus), 4 Vogelkirsche (Prunus avium) und 4 Stieleiche
(Quercus robur) der Qualitdt HmB 14-16
Straucher: 10 % Hartriegel (Cornus sanguinea), 10 % Hasel (Corylus avellana), 10 %
Pfaffenhltchen (Euonymus europaea), 20 % Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), 10 %
Heckenrose (Rosa canina), 10 % Zaunrose (Rosa rubiginosa), 10 % Holunder
(Sambucus nigra), 20 % Schneeball (Viburnum opulus) der Qualitat Str. 60-100, Menge:
1 St./m?
Auf den Privatgrundstiicken Gbernimmt die Gemeinde die Pflanzung und Anwachspflege

als Vorleistung.

Grinordnerische Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 15 BauGB

1. Bei der Begriinung der nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke darf die Menge der

Nadelgehdlze die der Laubgeholze nicht tiberschreiten.
2. Garagen und Carports sind mit Klettergehélzen zu begriinen.
3. Die grinordnerischen Festsetzungen sind in den offentlichen Bereichen zeitgleich mit

der ErschlieBung, in den privaten Bereichen spatestens in der dem Nutzungsbeginn der

Gebaude folgenden Pflanzzeit (Herbst bzw. Friihjahr) zu realisieren.
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o

No A OONa

KOSTENSCHATZUNG
Formschnitthecke 209 ma
Baume 34 Stiick a
Grilinanlage 547 m? a
Begrinung Entw.Nat. + Landsch. 1307 m?
Osthecke 708 ma
Nordhecke 670 ma
Baume, Klein Wokerscher Weg 8 Stlick a

60,00 DM/m

250,00 DM/St.

6,00 DM/m?
4,00 DM/m?
8,00 DM/m
8,00 DM/m
250,00 DM/m

12.540,00 DM
8.500,00 DM
3.282,00 DM
5.228,00 DM
5.664,00 DM
5.360,00 DM
2.000,00 DM

42.574,00 DM




Blick entlang der
Dorfstrape zum
Planungsgebiet

von Siiden

Der gleiche
Blick ab Abzweig
Kastanienweg

von Stiden




Blick tiber das
Planungsgebiet
von Siiden

Auf der Fldche
im Vordergrund
wird das Regen-
riickhaltebecken
eingeordnet,
links der Damm
ist ein beliebter
Wanderweg auf dei
alten Ziegelei-

feldbahntrasse.

Das Niederungs-
gebiet links und
rechts des Dam-
mes ist eine erste
Uberflutungs-
fliche nach der
Wasserscheide,
Das gesammelte
Oberflichenwasser
flieft iiber die
Locknitz in die
Nebel. Der Uber-
lauf vom Regen-
riickhaltebecken
wird in dieses
Feuchtgebiet

geleitet,



Blick entlang der
Dorfstrafie zum
Planungegebiet

von Norden

Der gleiche
Blick ab Abzweig
Kastanienweg

von Norden




